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1 INNGANGUR

Sett er fram sameiginleg skipulagslysing fyrir breytingu & Adalskipulagi Asahrepps 2020-2032 i
samraemi vid 1. mgr. 36. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og gerd deiliskipulags fyrir sveedid i samraemi
vid 40. mgr. laganna.

Steinar Resort ehf. landeigandi Asmulasels (L224543), Asmula 1B (L224541) og Asmula 1C (L224542)
fyrirhugar ad byggja upp ferdapjonustu @ sveedinu par sem bodid er upp a fjolbreytt gistirymi,
veitingapjonustu og badtengda afpreyingu. Mikil eftirspurn er eftir gistimoguleikum i sveitarfélaginu
og framkvaeemdarsveedid er vel stadsett m.t.t ferdamannastada 4 sudurlandi. Stefnt er ad byggja upp
um 220 herbergja hétel, allt ad 165 staksteed smahysi og allt ad 55 starfsmannaibudir innan I6darinnar..

Gert er rad fyrir afangaskiptri uppbyggingu og ad uppbygging hefist sumarid 2026.

Unnid er ad gerd deiliskipulags fyrir svaedid asamt breytingu 4 Adalskipulagi Asahrepps 2020-2032 par
sem stofnad verdur nytt allt ad 66,2 ha verslunar- og pjénustusvaedi. Borad verdur eftir vatni innan
jar@arinnar og grann- og fjarsveedi vatnsverndar verdur skilgreint skv. reglugerd 533/1999 um
breytingu 4 reglugerd 796/1999 um varnir gegn mengun vatns.

Unnid verdur umhverfismat skipulagsaaetlunar, i samrami vid 16g nr. 111/2021, auk pess sem send
vedur fyrirspurn til Skipulagsstofnunar i samraemi vid tolulid 12.04 i vidauka somu laga, sja ndnar kafla
5.

Steinar Resort ehf. vinnur ad sambeerilegu verkefni undir Eyjafjollum, @ baanum Steinar 1. bar er gert
rad fyrir uppbyggingu 4 svipadri ferdamannaadstodu par sem gert er rad fyrir um 200 herbergja hételi
vid pjodveg.

1.1 Skipulagslysing

Skipulagslysing er sett fram i samraemi vid 30. og 40. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og unnin i samrami
vid grein 4.2 og 5.2 i skipulagsreglugerd nr. 90/2013, med sidari breytingum.

Med skipulagslysingu pessari er ibium og 68rum hagsmunaadilum gefin kostur 4 ad koma med
abendingar og athugasemdir sem snua ad malefnum komandi skipulagsvinnu.
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2 FORSENDUR OG STADHATTIR

Tilgangur og markmid framkvaemdarinnar er ad byggja upp feréapjénustu a svaedinu par sem bodid er
upp a fjolbreytt gistirymi, veitingapjénustu, badtengda afpreyingu, utivist o.fl. Mikil eftirspurn er eftir
gistimoguleikum & Sudurlandi og svaedid er vel stadsett m.t.t vinszlla ferdamannastada. Med
framkvaemdinni er verid ad styrkja stodir ferdamennsku i sveitarfélaginu m.a. med pvi ad auka
fjdlbreytta pjénustu og gistingu fyrir ferdamenn, fjolga afpreyingar moguleikum og lengja dvalartima
ferdamenna. Verid er ad studla ad auknum atvinnutaekifaerum i fer6apjénustu a sveedinu og auka
samkeppnishaefni svadisins.

2.1  Afmérkun skipulagssveedisins og stadhaettir

Lédirnar Asmulasel (L224543), Asmuli 1B (L224541) og Asmuli 1C (L224542) eru stadsettar skammt fra
péttbylinu Hellu i Rangdrpingi ytra. Vatnid Hrutsvatn er sunnan vid svaedid. Innan svaedisins er m.a. tun
og skurdir. Lédirnar eru samtals um 66,2 ha, skv. landeignaskrd HMS. Svadid er fremur flatt en hallar
Orlitid sudur i att ad Hratsvatni.

Adkoma ad svaedinu er um Asvegi nr. 275.

Samkvaemt vistgerdarkortlagningu Ni er svaedid skilgreint sem tun og akurlendi, runnamyravist og
hrossandlarvist. Einnig er svadid innan skilgreinds VOT- S 3 Sudurlandsundirlendi — mikilvaegt
fuglaverndunarsvaedi. En ekki er skilgreint votlendi innan skipulagssvaedis.

iy
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Mynd 1 Yfirlitsmynd af fyrirhugudu skipulagssvaedi, Mynd fra map.is
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2.2 Framkvaemdarlysing

Fyrirhugad er ad byggja upp ferdamannaadstédu & jordinni Asmulaseli, Asmula 1B og Asmula 1C
skammt fra péttbyli Hellu { Rangarpingi ytra. Azetlad er ad byggja upp hétel med badléni og allt ad 165
smahysi. Einnig verdur gert rad fyrir allt ad 55 starfsmannaibidum/hdsum par sem heimilud verdur
fost buseta. Heildarfjoldi gistirima er daetladur um allt ad 500 & hételi og allt ad 466 i smahysum. £tla
ma ad um 80 starfsmenn purfi til ad sinna rekstrinum.

Hotelid sem stadsett verdur & austast a skipulagssveedinu gerir rad fyrir 220 herbergjum a 3 haadum i
um 16.500 m? byggingu. Gert er rad fyrir ad hételid byggist upp i afdngum. Fj6ldi gistieininga i hételi er
um 500 og gert er rad fyrir fjidlbreyttum gerdum herbergja, m.a. med fjolskylduherbergi.

Fyrir midju skipulagssvaedisins er gert rad fyrir uppbyggingu a allt ad 165 staksteedum smahysum med
gistirymi fyrir allt ad 466 manns pegar pad verdur fullbyggt. Byggt verdur upp i samraemi vid eftirspurn
og gert rad fyrir 35 husum i hverjum afanga.

A nordurhluta svaedisins er gert rad fyrir uppbyggingu 4 allt ad 55 starfsmannaibtdum i einbyli, rad-
eda parhisum, samtals allt ad 2500 m2. Heimilud verdur fést blseta & sveedinu. Gert er rad fyrir ad
starfsmenn bui vidar i nagrenninu. Ztla ma ad starfsfolk verdi um 80 manns.

Heildar byggingarmagn skipulagssvaedis verdur allt ad 35.000 m?.

STARFSMANNA ADSTADA

CABIN AREA

IGLOO AREA

Mynd 2 Yfirlitsmynd af fyrirhugdu skipulagssvaedi, frumdrog af mogulegri uppbyggingu.

Gert er rad fyrir ad svaedio komi til med ad byggjast upp i afdongum og kemur framkvaemdaradili til med
ad skila timasettri afangaskiptingu inn til sveitarfélagsins adur en skipulag verdur endanlega sampykkt
eftir auglysingu.
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Azetlad er ad borhola geti annad svaedinu vardandi neysluvatn. Fraveitu verdur veitt i hreinsivirki, sem
annad getad peim fjolda gesta sem 4 svaedid koma.

2.3 Landsskipulagsstefna

Um sjalfbaera nytingu landbunadarlands segir:

.| adalskipulagi byggist skipulagsdkvardanir um rddstéfun lands i dreifbyli til landbunadar og annarrar
nytingar @ flokkun landbunadarlands. Landi sem hentar vel til reektunar verdi almennt ekki rddstafad
til annarra nota med dafturkraefum heetti.”

Um skipulag i dreifbyli segir:

,Vid skipulagsgerd sveitarfélaga verdi leitast vid ad greina sérstédu, styrkleika og stadaranda
vidkomandi svaedis med tilliti til teekifaera i ferdapjonustu. Skipulagsdkvardanir um ferdapjonustu taki
mid af natturuverndarsjonarmidum og kortlagningu @ audlindum ferdapjonustunnar og midi jafnframt
ad pvi ad ferdapjonustuuppbygging nytist jafnt ibuum d svaedinu og ferdaménnum.”

Framkveemdin fellur ad markmidum Landsskipulagsstefnu. Sveedid er vel stadsett hvad vardar
vidkomustadi ferdamanna og péttbyli & Hellu og Selfossi.
2.4 Adalskipulag Asahrepps 2020-2032

i gildi er Adalskipulag Asahrepps 2020-2032. Breyting verdur gerd 4 adalskipulaginu og sett inn um 66,2
ha verslunar- og pjonustusvaedi par sem nu skilgreint landbunadarsveaedi i flokki L3 en adallega i flokki
L1, sem telst gott reektunarland.

Sveedi er ad skilgreindu landbunadarlandi, sem flokkast sem L1 i adalskipulagi. Sifellt dregur ar
eftirspurn eftir landi til hefdbundins landbinadar og vilji er ad auka fjolbreyttari atvinnutaekifaeri i
dreifbyli.

Landbunadarsvaedi i sveitarfélaginu hafa verid flokkud, m.t.t raektunarhaefni og nytingar til
matvaelaframleidslu.
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MYND 2. Gildandi adalskipulag Asahrepps. Svaedid sem breytingum tekur er innan rauda hringsins.

Um svaedi fyrir verslun og pjonustu segir i gildandi adalskipulagi:

Leitast verdi vid ad stydja vid ny atvinnutaekifaeri d svaedi verslunar og pjonustu og efla pd pjonustu sem
er til stadar. Leitast verdi vid ad markadsetja svaedid betur til ad fjélga gistindttum og lengja dvél gesta.
[ deiliskipulagi verdi skilgreint umfang og edli verslunar- og pjénustusvaeda. bar verdi skilgreind frekari
uppbygging pjonustu. L6gd er dhersla a gédan fragang I6da. Bilastzaedi skulu vera innan hverrar I6dar
og naegilega mérg til ad anna peirri starfsemi sem fer fram d 163dinni.

Um landbuinadarland segir i gildandi adalskipulagi:

Sveitarfélagid vill studla ad uppbyggingu i sveitarfélaginu og fjélgun ibua. Par sem ekkert péttbyli er til
stadar pa er eini méguleikinn ad byggja upp i byggdinni.

Sveitarfélagid stefnir ad pvi ad auka fer6apjénustu og ad uppbygging myndi eftir atvikum samfellu med
byggd sem pegar stendur og sé vikjandi i landslagi. Uppbygging skal falla ad byggdarmynstri og ad
vandad sé til mannvirkja med tilliti til utlits, varanleika og vidahalds. Hun skal taka tillit til landgzeda og
fordast ad spilla mikilvaegu raektunarlandi og videigandi radstafanir verdi fyrir hendi vegna vatnsoflunar
og fraveitu.

Breyting 4 adalskipulagi verdur i samraemi vid megin stefnumaorkun adalskipulags.
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2.5 Veitur

Svaedid verdur tengt raforkudreifikerfi RARIK. Allt frarennsli fra mannvirkjum verdur hreinsad eins og
kvedid er 4 um i gildandi I6gum og reglugerdum. Gert er rad fyrir ad eitt eda fleiri hreinsivirki pjoni
hverjum &fanga sem byggdur verdur. Lindarvatn verdur soétt Ur borholu & svaedinu og vatnid verdur
hitad med varmadaelu a8ur en pvi verdur veitt i badlon. Stadsetning borholu hefur ekki verid endanlega
akvedin en verdur sett inn 4 adalskipulagsuppdratt dsamt grann- og fjarsveedi vatnsverndar. Gert er
rad fyrir ad efstu 10-15 m borholunnar verdi fédradir til pess ad yfirbordsvatn og grunnvatn i efstu
jarélogum eigi sidur greida leid inn i holuna, m.a. til ad draga ur heettu 4 mengun frd naesta nagrenni.
Framkvaemdaradili aformar ad fa sérfraedinga til pess ad kanna vatnsbuskap sveedisins og hvar sé best
ad stadsetja borholu og med hvada heetti best sé ad tryggja gadi vatns.

2.6 Nattaruva

Svaedid er 4 jardskjalftasvaedi, likt og staersti hluti sudurlandsundirlendis.

2.7 Minjar

Samkvaemt 16. gr. i [l6gum um menningarminjar nr. 80/2012 segir ad skraningu fornleifa, hisa og
mannvirkja skuli fara fram adur en gengid fer fra deiliskipulagi. Unnid verdur ad fornleifaskraningu fyrir
svaedid samhlida gerd deiliskipulags.

Finnist 4dur ékunnar minjar ber ad tilkynna fundinn til Minjastofnunar svo fljétt sem audid er skv. 24.
gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012. Fridhelgad sveedi umhverfis fornminjar er 15 m skv. 22. gr.
laganna.
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3 BREYTING ADALSKIPULAGS

Stofnad verdur nytt um 66,2 ha verslunar- og pjénustusvaedi & Asmulaseli, Asmula 1B og Asmula 1C.
Landbunadarland minnkar sem pvi nemur. Heimilud verdur fost buseta.

Gerd verdur grein fyrir vatnstoku og borhola stadsett & uppdreetti dsamt grann- og fjarsvaedi
vatnsverndar.

Skilmalar verda settir um uppbyggingu svaedis, ad vanda skal til uppbyggingar og leitast skal eftir ad
mannvirki falli sem best ad landslagi og neaerliggjandi umhverfi.

4 DEILISKIPULAG

Samhlida adalskipulagsbreytingu og matsfyrirspurn til Skipulagsstofnunar er unnid ad deiliskipulagi
fyrir fyrirhugad framkveemdasvaedi. | deiliskipulagi verdar settir byggingaskilmalar, steerdir og asynd
pbar sem krafa er um vandad atlit husa og geeta skal samraemis i heildaryfirbragdi bygginga 8 svaedinu
og ad byggingar skulu falla vel ad landi med jardvegsmoétun og natturulegum klaedningarefnum. Nanar
verdur kvedid & um fraveitumal og hvernig stadid verdur almennt ad veitum innan svaedis. og
afangaskiptingu uppbyggingar i deiliskipulagi.

5 UMHVERFISAHRIF

[ adalskipulagsbreytingu og deiliskipulagi fyrir framkveemdasvaedid verdur fjallad um umhverfisahrif i
samrami vid 16g um umhverfismat framkveemda og daetlana nr. 111/2021. Meta skal likleg ahrif af
fyrirhugudum framkvaemdum og starfsemi 4 adliggjandi svaedi og einstaka paetti dzetlunarinnar sjalfrar,
eftir pvi sem vid 4, skv. skipulagsreglugerd nr. 90/2013. Matinu er atlad ad upplysa um moguleg ahrif
af stefnu skipulagsins og finna leidir til ad draga ur mogulegum neikvaedum umhverfisahrifum.

Framkvaemdin fellur undir 1id 12.04 i 1. vidauka laga um umhverfismat framkvaemda og aeetlana nr.
111/2021 par sem kvedid er 8 um framkvaemdir vid uppbyggingu hotela og tengdra framkvaeemda utan
péttbylis par sem heildarbyggingarmagn er a.m.k. 5000 m2 eda gestafjolda (gistirim) a.m.k. 200 sé i
flokki B. Unnid er ad fyrirspurn um matsskyldu til Skipulagsstofnunar. Gert er rad fyrir ad ferli
matstilkynningar a svipudum tima og breyting adalskipulags er i ferli.

Framkvaemdin er tilkynningarskyld til akvérdunar um matsskyldu til Skipulagsstofnunar samkvaemt 1.
vidauka laga um umhverfismat framkveemda og daetlana. Framkvamdin fellur undir télulid 1.01
LJframkvaemdir til endurskipulagningar d landareignum i dreifbyli sem taka til 20 ha svaedis eda staerra”,
og tolulidur 12.04 eda ,,framkvaemdir vid uppbyggingu orlofsporpa eda hotela og tengdra framkvaemda
utan péttbylis par sem heildarbyggingarmagn er a.m.k. 5.000 m? eda gestafjéldi (gistirim) a.m.k. 200.“
Tilkynning verdur unnin sem mest samhlida gerd deiliskipulags fyrir sveedid.
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5.1 Valkostir

Stefnai gildandi adalskipulagi (null kostur) verdur borinn saman vid hugmyndir um breytt adalskipulag.

5.2 Umbhverfispzettir og dherslur

i umhverfismatsskyrslu med adalskipulagsbreytingunni og nyju deiliskipi verda skodud &hrif &
umhverfispaetti og peir metnir i samreemi vid stefnuskjol og vidmid. Yfirlit yfir mogulegar
meginspurningar i umhverfismatsskyrslu er ad finna i toflu 2. Viomid fyrir hvern umhverfispatt eru sett
med tilliti til laga og reglugerda, stefnuskjala sveitarfélagsins auk vidmida i opinberum stefnuskjolum
og/eda alpjédlegum skuldbindingum.

TAFLA 2. Umhverfispaettir, vidmid og matsspurningar.

UMHVERFISPATTUR

UMHVERFISVIDMID

MATSSPURNINGAR

Landnotkun og landslag
Landslag.

Asynd og sjénreen dhrif.
Landnotkun.

Landsskipulagsstefna 2015-2026.

e  Skipulag byggdar og landnotkun vardveiti og efli
gaedi sem felast i landslagi og sérkennum natturu og
byggdar & hverjum stad.

e  Stadsetning og honnun mannvirkja skal taka mid af
byggingarhefdum, landslagi og stadhattum.

Adalskipulag Asahrepps 2020-2032

e Landnyting skal vera i satt vid nattdruna og ekki
misbjéda henni med ofbeit, mengun eda 4 annan
hatt.

Jardlég nr. 81/2004.

e 5 gr.vernd landbunadarlands.

Hefur stefnan ahrif a landslag?
Hefur stefnan ahrif 4 asynd
svaedis?

Hefur stefnan ahrif a
landnotkun?

Hefur stefnan ahrif &
landbinadarland med tilliti til
matveelaframleidslu.

Grodur og dyr
Grédurlendi og vistkerfi.
Busveaedi dyra.

Vistgerdarkortlagning Ni.

Ndttaruverndarlég nr. 60/2013.

e Verndarmarkmid fyrir vistgerdir, vistkerfi og
tegundir.

Hefur stefnan ahrif a grédur og
vistkerfi?

Hefur stefnan ahrif & busvaedi
dyra?

Vatnadeetlun 2022-2027 og I6g um stjérn vatnamdla nr.
36/2011.
e Vernda vatn og vistkerfi pess, hindra frekari ryrnun

Hefur stefnan ahrif 4

bjonusta vid ferdamenn.
Oryggi.

e  Skipulag landnotkunar studli ad eflingu
ferdapjénustu i dreifbyli um leid og geett verdi ad pvi
ad vardveita pau gedi sem eru undirstada
ferdapjonustu.

Framtidarsyn islenskrar ferdapjénustu til 2030.

e Jakvaed ahrif & naer samfélagid og aukin lifsgaedi.

e Aukin framleidni, verdmataskopun og
samkeppnishafni um land allt.

Stefna stjornvalda i almannavarna og 6ryggismalum.

Heilbrigdi X . vatnabuskap eda moégulega
L vatnsgaeda og baeta dstand vatnavistkerfa.
Mengun og hdvadi. . . . . , mengun vatnshlota?
e Oll vatnshlot ndi umhverfismarkmidum sinum. . .
Grunnvatn. . Er haetta @ mengun eda havada
Reglugerd nr. 797/1999 um varnir gegn mengun - .
vegna stefnu skipulagsins?
grunnvatns.
Reglugerd nr. 798/1999 um frdveitur og skolp.
Adalskipulag Asahrepps 2020-2032
e Vid uppbyggingu ferdamannasvaeda verdi gett ad
samrzami i Gtliti bygginga og |6gd ahersla 4 ad
mannvirki falli sem best ad landslagi.
e Mannvirki skulu vera latlaus og nota skal
byggi fni fnast litils vidhalds.
yggingarefni sem parfnast Ii |’s vidhalds o Hefur stefnan Ahrif 4
e  Gerd er krafa um vandadan fragang mannvirkja og . e .
. e Lo . atvinnutaekifaeri?
Samfélag ad raskad svaedi falli sem best ad adliggjandi landi. Studlar stefnan a3 betri
Atvinnulif. Landsskipulagsstefna 2015-2026.

adstodu og pjonustu vid
ferdamenn?
Hefur stefnan ahrif a oryggi?
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UMHVERFISPATTUR UMHVERFISVIDMID MATSSPURNINGAR
e Undirbua, skipuleggja og framkveema radstafanir
sem takmarka tjon og skada af voldum
nattdruhamfara.
_ Landsskipulagsstefna 2015-2026. Hefur stefnan ahrif 3
Natturu- og . Lo S e .

. - e  Leitast verdivid ad vardveita sogu-, nattlru- og verndarsvaedi?
menningarminjar . - e g«
Fornminjar menningarminjar og baeta upplysingar um paer. Hefur stefnan ahrif a

’ Lég um menningarminjar nr. 80/2013. fornminjar?

5.3 Helstu umhverfisahrif

i umhverfismatsskyrslu fyrir breytingu & adalskipulagi og fyrir nytt deiliskipulag verdur gert grein fyrir
ahrifum uppbyggingarinnar a fyrrnefnda umhverfispaetti. Svadid er vel stadsett hvad vardar tengingu
vid pjédveg og er stutt fra péttbyli a Hellu og Selfoss. Gert er radd fyrir talsverdum fjolda starfsmanna i
tengslum vid rekstur hotelsins. Um talsverda aukningu ibla er ad raeda ef uppbyggingar aform ganga
eftir sem hefur ymis hagraen ahrif fyrir sveitarfélagid vardandi rekstur @ pjénustu og innvidum fyrir
iblda. Svaedid er dbyggt og pvi verdur talsvert rask 8 medan framkveemdum standa en gert er rad fyrir
ad byggingar felli vel ad landslagi og ad asynd peirra verdi sveedinu til sma. Hugad verdur sérstaklega
ad vatnstoku a svaedinu en gert er rad fyrir ad borad verdur eftir vatni innan jardarinnar. Borhola dsamt
grann- og fjarsvaedi vatnsverndar verdur skilgreind a adalskipulags uppdreetti. b3 verdur ndnar gert
grein fyrir frdveitumalum og skilmalar settir i deiliskipulagi sem tryggja ad yfirbordsvatn og vatnid
Hratsvatn verdi ekki fyrir neikvaeedum ahrifum af uppbyggingunni. Samhlida skipulagsvinnu verdur
unnid ofanflédamat fyrir svaedid til ad tryggja ad ekki stafi haetta af nattaruva.

Vid uppbyggingu ferdamannasvaeda verdi gaett ad samraemi i utliti bygginga og 10gd ahersla 4 ad
mannvirki falli sem best ad landslagi. Mannvirki skulu vera latlaus og nota skal byggingarefni sem
barfnast litils vidhalds. Gerd er krafa um vandadan fragang mannvirkja og ad raskad sveedi falli sem
best ad adliggjandi landi.

EFLA VERKFRADISTOFA
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6 KYNNING OG SAMRAD

Med kynningu skipulagslysingar er umsagnaradilum, hagsmunaadilum og almenningi gefinn kostur &
ad leggja fram sjonarmid og abendingar sem ad gagni geetu komid vid motun stefnu skipulagsins.
Skipulagslysing verdur kynnt med auglysingu i blédum/dreifiritum og @& skipulagsgatt
Skipulagsstofnunnar. Athugasemdir skulu vera skriflegar og berast i skipulagsgatt fyrir auglystan
timafrest.

6.1 Umsagnaradilar

e Skipulagsstofnun

e Heilbrigdiseftirlit Austurlands

e Vegagerdin

e Vedurstofan

e Minjastofnun islands

e Umbhverfisstofnun

e RARIK

e RML— Radgjafamidstod landbunadarins.

Eftir atvikum verdur leitad eftir umségnum annarra adila, p.4.m. innan stjérnsyslu sveitarfélagsins og
fagstofnana.

6.2 Samrad

Avinnslutima mun adalskipulagsbreytingin og deiliskipulagid 4samt umhverfisskyrslu verda kynnt baedi
ibdum/almenningi og hagsmunaadilum.

Azetlad er ad skipulagsferlid taki um 12 mdnudi og stefnt er 4 ad framkvaemdir geti hafist sumarid 2026.

6.3 Skipulagsferlid

Skipulagslysing Aéal.f,lf.b.reytlng/ A6aI§I.<.b.reyt|ng/ Ac’iaI?I.(.b.reytlng/
deiliskipulag deiliskipulag deiliskipulag
kynnt vor/sumar ;
2024 kynnt sumarid augl. haust/vetur stadf. vor/sumar
2024 2024/2025 2025

EFLA VERKFRADISTOFA



